UMOWA PODNAJMU

Zawarta w Opolu w dniu 2024 r. pomiedzy:

OKS Odra Opole S.A. z siedzibg w Opolu, przy ul. Oleskiej 51, kod pocztowy
45-222, wpisang do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Opolu, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem 0000821741, z kapitatem zaktadowym w wysokosci 4.940.000
PLN, posiadajgcg numery NIP: 7543252962 i REGON: 384954549, zwang dalej
Wynajmujgcym, reprezentowang przez:

Tomasz Lisinski — Prezes Zarzadu,
llIza Gatner — Wiceprezes Zarzadu,

zwang/ym dalej Podnajemcg, reprezentowang/ym przez:

tgcznie zwanymi dalej takze jako Strony.

Poniewaz:

(i)

(ii)

Wynajmujacy na podstawie zawartego porozumienia, a nastepnie umowy
najmu zawartej z Zaktadem Komunalnym sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu
(dalej Zaktad Komunalny), dysponuje lozami biznesowymi znajdujgcymi
sie na nowobudowanym Stadionie Opolskim potozonym w Opolu przy ul.
Technologicznej (dalej Stadion Opolski), umozliwiajgcymi uczestniczenie
w wydarzeniach sportowych rozgrywanych na Stadionie Opolskim,
a jednoczesnie wykorzystywanie ich do réznych celéw biznesowych

Podnajemcy,
Wynajmujacy w wyniku zaproszenia do sktadania ofert na zawarcie umowy
podnajmu lozy biznesowej (SKYBOXdéw) nr na Stadionie Opolskim

w Opolu wytonit oferte Podnajemcy,




(i) W wyniku przeprowadzonych dwustronnych negocjaciji, Wynajmujacy
i Podnajemca, uzgodnili warunki podnajmu lozy biznesowej (SKYBOX-a)
nr :

Strony zawieraja niniejszg Umowe Podnajmu (dalej: Umowa)

§1

1.  Przedmiotem Umowy jest podnajem przez Wynajmujgcego na rzecz
Podnajemcy lozy biznesowej (SKYBOXa) nr _ (dalej SKYBOX),
znajdujgcego sie na Stadionie Opolskim wraz z przynaleznymi do niego ....
miejscami siedzgcymi na trybunie Stadionu Opolskiego, dedykowanym
miejscem parkingowym przed Stadionem Opolskim i prawem do
korzystania z czesci wspdlnych Stadionu Opolskiego stuzgcych do obstugi
strefy VIP i SKYBOX (dalej Przedmiot podnajmu).

2. Specyfikacja lozy biznesowej (SKYBOX) w tym powierzchnia i wymiary,
standard wykonczenia, iloS¢ i rozmieszczenie przynaleznych miejsc
siedzgcych na trybunie VIP zostaty okreslone w zalgczniku nr 1 do
Umowy, stanowigcym jej integralng czes¢. Lokalizacja miejsca
parkingowego przynaleznego do lozy biznesowej (SKYBOX) zostata
okreslona w zatgczniku nr 2 do Umowy, stanowigcym jej integralng czesc.

3. Z czynnosci przekazania przez Wynajmujgcego na rzecz Podnajemcy
Przedmiotu podnajmu zostanie sporzgdzony Protokét zdawczo odbiorczy,
dokumentujgcy stan techniczny Przedmiotu podnajmu z chwili jego
przekazania Podnajemcy.

4. Po zakonczeniu Umowy, z czynnosci zwrotu Przedmiotu podnajmu przez
Podnajemce na rzecz Wynajmujgcego zostanie sporzgdzony Protokot
zdawczo odbiorczy, dokumentujgcy stan techniczny Przedmiotu podnajmu
z chwili jego zdania Wynajmujgcemu.

5. Po zakonczeniu Umowy, Podnajemca ma obowigzek zwroci¢ Przedmiot
podnajmu w stanie niepogorszonym (w tym czysty i odmalowany
SKYBOX), z uwzglednieniem wytgcznie zuzycia bedacego nastepstwem,
normalnego, prawidtowego uzytkowania.

§ 2

1. Podnajemca nie jest uprawniony do dalszego podnajmu SKYBOXa ani
oddawania go osobom trzecim do uzywania na podstawie jakiegokolwiek
tytutu prawnego.

2. W podnajetym przez Podnajemce SKYBOX nie ma mozliwosci
zarejestrowania dziatalnosci gospodarcze;.



10.

Zmiana standardu wykonczenia SKYBOXa, okreslonego w zatgczniku nr
1 do Umowy jest mozliwa wytgcznie na zasadach okreslonych w ust.4 — 5
| 7 ponizej.

Zmiana standardu wykonczenia SKYBOXa, o ktérym mowa w ust.3
powyzej, nastepuje na wylgczny koszt i ryzyko Podnajemcy i nie
spowoduje powstania po stronie Podnajemcy jakichkolwiek roszczen
regresowych wobec Wynajmujgcego i Zaktadu Komunalnego,
z jakiegokolwiek tytutu.

Jakiekolwiek zmiany w SKYBOXie, w tym zmiana standardu wykonczenia
SKYBOXa, wymaga zgody Wynajmujgcego, Zaktadu Komunalnego oraz
Wykonawcy Stadionu Opolskiego — MIRBUD sp. z o.0. i bedg mozliwe
wytacznie na warunkach okreslonych pisemnie przez Wynajmujgcego,
Zaktad Komunalny i Wykonawce Stadionu Opolskiego MIRBUD sp. z 0.0.,
co zwigzane jest z utrzymaniem przez MIRBUD sp. z 0.0. gwaranc;ji
i rekojmi na Stadion Opolski, ktérego inwestorem jest Zaktad Komunaliny.
SKYBOX, w ktérym nie dokonano zmian zgodnie z postanowieniami ust. 4
- 5 powyzej, po uptywie okresu na jaki zostata zawarta Umowa,
Podnajemca zwréci Wynajmujgcemu, w stanie w jakim zostat przejety
przez Podnajemce, zgodnie z postanowieniami § 1 ust. 4 powyze;.
SKYBOX, w ktérym dokonano zmian zgodnie z postanowieniami ust. 4-5
powyzej, po uptywie okresu na jaki zostata zawarta Umowa, Podnajemca
zwroci Wynajmujgcemu, w stanie w jakim zostat przejety przez
Podnajemce zgodnie z postanowieniami § 1 ust. 4 powyzej (Podnajemca
przywroci na swoj koszt stan z dnia przekazania SKYBOXa Podnajemcy
przez Wynajmujgcego) lub za zgodg Wynajmujgcego, Podnajemca zwrdci
SKYBOX wraz z czescig lub cato$cig naktadow poczynionych przez
Podnajemce na SKYBOX (bez prawa do jakichkolwiek roszczen z tym
zwigzanych, z jakiegokolwiek tytutu prawnego ze strony Podnajemcy
wobec Wynajmujgcego i Zaktadu Komunalnego).

Z zastrzezeniem postanowien ust.9 ponizej, wszelkie naktady i koszty
niezbedne do utrzymania SKYBOXa w stanie nadajgcym sie do
umowionego uzytku spoczywajg na Podnajemcy.

Niezbedne koszty i naktady wynikajgce z dostosowania SKYBOXa do
powszechnie obowigzujgcych przepisow prawa, bedg spoczywaty na
Wynajmujgcym i Zaktadzie Komunalnym.

Zobowigzania wynikajgce z gwarancji i rekojmi udzielonej przez
Wykonawce Stadionu Opolskiego — MIRBUD sp. z 0.0., w odniesieniu do
Przedmiotu podnajmu, bedg realizowane przez MIRBUD sp. z 0.0. w
uzgodnieniu z Wynajmujgcym i Zaktadem Komunalnym.




11.

12.

13.

Podnajemca zobowigzany jest udostepni¢ Przedmiot podnajmu na kazde
zgdanie Wynajmujgcego lub Zaktadu Komunalnego, w celu realizacji
postanowien ust.9 i 10 powyze;.

Podnajemca ponosi odpowiedzialnos¢ wobec Wynajmujgcego i Zaktadu
Komunalnego, w przypadku wyrzgdzenia szkod w Przedmiocie podnajmu.
Wynajmujgcemu i Zaktadowi Komunalnemu stuzy prawo kontroli stanu
Przedmiotu podnajmu, w obecnosci Podnajemcy

§3

W dni robocze, tj. od poniedziatku do pigtku z zastrzezeniem § 3 ust. 2,
dostep Podnajemcow do SKYBOXa bedzie zapewniony poprzez
stanowisko recepcji na Stadionie Opolskim, a korzystanie ze SKYBOXa
jest zapewnione od godziny 7 do godziny 22.

W dni, w ktore bedg odbywac sie mecze | zespotu seniorow pitki noznej
mezczyzn ODRY OPOLE Iub inne mecze oficjalnie organizowane na
Stadionie Opolskim (dalej: Dzien meczowy), dostep do SKYBOX okresla
Wynajmujgcy lub inny podmiot bedgcy organizatorem takiego meczu,
a korzystanie ze SKYBOXa w tym Dniu meczowym odbywac sie bedzie
nie wczesniej niz na 2 godziny przed rozpoczeciem meczu i nie dtuzej niz
do godziny 24.00 Dnia meczowego.

W dni meczowe Podnajemca ma zagwarantowany dostep do strefy
gastronomicznej, do cieptego oraz zimnego bufetu, napojéw (wszystko
dostarczone do podnajetego SKYBOX) z wyjgtkowym menu, obstugg
kelnerska, w standardzie wyzszym niz oferowany przez restauracje
obstugujgcy strefe VIP na obiekcie.

Do SKYBOX jest przydzielona na Dzien meczowy ilos¢ uprawnien do
przebywania na terenie Stadionu Opolskiego rowna liczbie przynaleznych
do SKYBOX miejsc siedzgcych na trybunie Stadionu Opolskiego.
Podnajemca zobowigzany jest do dostarczenia Wynajmujgcemu liste gosci
SKYBOX z danymi (imie, nazwisko, nr PESEL), nie pozniej niz 24 h przed
rozpoczeciem imprezy na adres: skybox@odraopole.pl

Strony zgodnie ustalajg, iz w uzasadnionych przypadkach istnieje
mozliwos$¢ uczestnictwa w meczach pitki noznej z udziatem dodatkowych
os6b powyzej ilosci okreslonej w § 1 ust. 1 powyzej, za odptatnoscig
w wysokosci 250,00 zt netto za kazdg kolejng osobe bez gwarancji miejsca
siedzgcego na trybunie VIP, wytgcznie przy zgodzie Wynajmujgcego,
o ktorg Podnajemca wystgpi do 48 godzin przed meczem.




10.

Podnajemca SKYBOXa bedzie miat mozliwo$é korzystania w Dniu
meczowym z przynaleznych do SKYBOX krzesetek znajdujgcych sie na
trybunie VIP. llo$¢ krzesetek przyporzgdkowanych SKYBOXowi i ich
rozmieszczenie na trybunach Stadionu Opolskiego zostata okreslona
graficznie w zataczniku nr 1 do Umowy, stanowigcym jej integralng czesc.
Wynajmujgcy wyraza zgode na zamieszczenie przez Podnajemce
logotypdw jego firmy w miejscu do tego przeznaczonym w szczegolnosci
przy drzwiach wejsciowych do SKYBOXa oraz przy przynaleznych do
SKYBOXa miejscach parkingowych. Wielkos¢ i forma logotypu firmy
Podnajemcy, winna by¢ uzgodniona z Wynajmujgcym i Zakfadem
Komunalnym oraz dostosowana do miejsca jego zamieszczenia.
Podnajemca SKYBOXa jest zobowigzany do przestrzegania Regulaminu
korzystania ze Strefy VIP oraz SKYBOXéw wydanego przez Zaktad
Komunalny oraz do przestrzegania zasad obowigzujgcych na terenie
Stadionu Opolskiego podczas Dnia meczowego, wydanych przez
Wynajmujgcego, Zaktad Komunalny Iub inny podmiot bedacy
organizatorem takiego meczu. Regulamin korzystania ze Strefy VIP oraz
SKYBOXéw zostanie okreslony w zataczniku nr 3 do Umowy,
stanowigcym jej integralng czesc.

Wynajmujacy uprawniony jest do wytgczenia mozliwosci korzystania przez
Podnajemce z Przedmiotu podnajmu, na czas wydarzen, ktére beda
odbywaty sie na Stadionie Opolskim, a ktorych Wynajmujgcy nie jest
organizatorem. Dotyczy to w szczegolnosci meczédw organizowanych
przez PZPN/OZPN oraz innych wydarzen organizowanych przez
Wynajmujgcego, Zaktad Komunalny Ilub inny podmiot. Wdwczas
korzystanie przez Najemce z Przedmiotu podnajmu podczas imprezy
moze nastgpi¢c tylko i wylgcznie po wczesniejszym uzgodnieniu
z Wynajmujgcym. Wynajmujgcy powiadomi Podnajemce o tym fakcie z co
najmniej 14 dniowym wyprzedzeniem w formie elektronicznej na adres e-
mail, wskazany w § 7 pkt 2 ponizej. W przypadku, o ktérym mowa w zdaniu
pierwszym powyzej, o ile bedzie to konieczne, przekazanie i zdanie
Przedmiotu podnajmu (w tym SKYBOXa) odbedzie sie zgodnie
z postanowieniami § 1 ust.3 i 4 powyzej. Za szkody wyrzgdzone w okresie,
o ktérym mowa w zdaniu pierwszym powyzej, odpowiada Wynajmujgcy lub
Zaktad Komunalny albo inny podmiot bedacy organizatorem takiego
meczu lub wydarzenia, a podstawg do ich stwierdzenia jest stan
Przedmiotu podnajmu, ustalony zgodnie z postanowieniami zdania
czwartego powyzej. W przypadku imprez ptatnych Podnajemca bedzie
mogt korzystac z Przedmiotu podnajmu za dodatkowg optatg — po zakupie
biletow z prawem pierwokupu na warunkach nie gorszych niz rynkowe.




§4

Umowa zostaje zawarta na czas okreslony  miesiecy liczac od daty

wejscia w zycie Umowy.

Wejscie Umowy w zycie nastepuje w dniu wejscia w zycie Umowy najmu

zawartej pomiedzy Zakladem Komunalnym sp. z o0.0. w Opolu, a OKS

ODRA OPOLE Spdtka Akcyjna, o czym Wynajmujgcy poinformuje

Podnajemce o terminie do 3 dni od wejscia w zycie w/w Umowy najmu, na

adres e-mail, o ktérym mowa w § 7 pkt 2 ponize;.

W przypadku, gdy do dnia 31.01.2025 r. nie zostang spetnione warunki, o

ktorych  mowa w wust.2 powyzej, Umowa ulega automatycznemu

rozwigzaniu, chyba Zze przed uplywem powyzszego terminu Strony
dokonajg jego zmiany w formie aneksu.

W przypadku, o ktérym mowa w ust.3 powyzej, Stronom nie bedg

przystugiwac z tego tytutu, ani z jakiegokolwiek innego tytutu, jakiekolwiek

roszczenia wzgledem siebie. Postanowienia zdania 1 powyzej, dotyczg
takze roszczen kierowanych ewentualnie przez Podnajemce do Zaktadu

Komunalnego sp. z 0.0. w Opolu.

Umowa moze zosta¢é wypowiedziana przez Wynajmujgcego,

Zz miesiecznym okresem wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca

kalendarzowego, jezeli Podnajemca:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa Przedmiot podnajmu w
sposob sprzeczny z Umowg lub niezgodnie z jego przeznaczeniem
lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do powstania szkdd, lub
niszczy urzgdzenia przeznaczone do wspolnego korzystania albo
wykracza w sposob razgcy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi,
czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jestw zwiloce z zaptatg Czynszu i innych optat, ktére winien uiszczac
na rzecz Wynajmujgcego, co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci
pomimo uprzedzenia go na pismie 0 zamiarze wypowiedzenia Umowy
i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty
naleznosci, lub

3) podnajat lub oddat do uzywania na podstawie jakiegokolwiek tytutu
prawnego Przedmiot podnajmu lub jego czes¢ bez wymaganej
pisemnej zgody Wynajmujgcego.

§5

Z tytutu podnajmu Przedmiotu podnajmu, Podnajemca bedzie ptaci¢ na
rzecz Wynajmujgcego miesieczny czynsz podnajmu (Czynsz).




Czynsz, o ktorym mowa w ust.1 powyzej, wynosi miesiecznie

( ztotych netto).

Wynajmujgcy ma mozliwosé waloryzacji Czynszu, raz do roku, po uptywie
12 miesiecy obowigzywania Umowy, o wysokos¢ Wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych, ogtaszanego przez Prezesa GUS. Pierwsza
waloryzacja nastgpi 1 stycznia 2026 r.

Do kwoty Czynszu, Wynajmujgcy bedzie doliczat podatek od towardw
i ustug w wysokosci obowigzujgcej w momencie wystawienia faktury.
Czynsz bedzie ptatny w terminie 14 dni od dnia dostarczenia przez
Wynajmujgcego faktury.

Celem unikniecia watpliwosci, Podnajemca jest zobowigzany do zaptaty
Czynszu poczgwszy od miesigca, w ktorym nastgpi wejscie Umowy w
zycie, zgodnie z postanowieniami § 4 ust.2 powyzej. W przypadku, gdy
Czynsz bedzie ptatny za niepetny miesigc, zostanie on obliczony jako
iloczyn dni obowigzywania Umowy w miesigcu i 1/30 wysokosci czynszu,
o ktorym mowa w ust.2 powyzej.

§6

O ile nie zostato to uregulowane odmiennie w kolejnych ustepach
niniejszego paragrafu, w Czynsz zostaty wliczone wszystkie koszty
zwigzane z korzystaniem z Przedmiotu podnajmu (w tym korzystanie ze
SKYBOXa wraz z jego wyposazeniem i przynaleznymi krzesetkami oraz
miejscem parkingowym, korzystanie z czesci wspdlnych Stadionu
Opolskiego, koszty mediow czesci wspdlnych Stadionu Opolskiego, koszty
ogrzewania i chiodzenia, zuzytej energii elektrycznej, wody
i odprowadzonych sciekdéw oraz sprzatania SKYBOXa i czesci wspaolnych,
ubezpieczenia, koszty biletow w liczbie réwnej ilosci miejsc siedzgcych
przynaleznych do SYBOX na mecze organizowane przez
Wynajmujgcego).

Sprzatanie SKYBOXa, o ktorym mowa w ust.1 powyzej, obejmuje
wytgcznie sprzatanie SKYBOXa dzieh po Dniu meczowym oraz 4 krotne
umycie okien w SKYBOXie w roku kalendarzowym. Ustuga sprzatania
SKYBOXa w innym zakresie niz okre$lony w zdaniu 1 powyzej, bedzie
osobno ptatna wedtug uzgodnien z Wynajmujgcym.

W przypadku ponad przecietnego (fj. znaczgco przewyzszajgcego
Srednie dla wszystkich pozostatych SKYBOX na Stadionie Opolskim)
zuzycia energii elektrycznej w SKYBOX, Wynajmujgcy ma prawo obcigzy¢
Podnajemce dodatkowg optatg, ktorej wysokos¢ zostanie ustalona przez
obie strony niniejszej umowy.




§7

Do biezgcych kontaktow Strony ustalajg nastepujgce adresy e-mail:

1.

[

Wynajmujgcy: skybox@odraopole.pl,
Podnajemca:

§8

Strony zobowigzujg sie, iz wszelkie dokumenty i informacje uzyskane
przez przedstawicieli kazdej ze Stron w zwigzku z Umowg bedg
wykorzystywane wytgcznie w celach przewidzianych Umowa i nie zostang
ujawnione jakimkolwiek osobom trzecim.

Okreslone w ust. 1 powyzej ograniczenie nie dotyczy przypadkow,
w ktérych ujawnienie informacji jest wymagane prawem.

§9

Umowa podlega prawu Rzeczypospolitej Polskiej.

W sprawach nie uregulowanych majg zastosowanie przepisy powszechnie
obowigzujgcego prawa, w tym w szczegolnosci postanowienia kodeksu
cywilnego.

Spory mogace wynikng¢ ze stosunku objetego Umowag, Strony podajg pod
rozstrzygniecie sadu  witasciwego rzeczowo wedtug siedziby
Wynajmujgcego.

Wszelkie zmiany Umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Umowa zostata sporzgdzona w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach
po jednym dla kazdej ze stron.

Lista zatgcznikow:

Zatgcznik nr 1 - Specyfikacja lozy biznesowej (SKYBOX).

Zatgcznik nr 2 - Lokalizacja miejsca parkingowego przynaleznego do lozy biznesowej
Zatgcznik nr 3 - Regulamin korzystania ze Strefy VIP oraz SKYBOXow.

Wynajmujgcy: Podnajemca:




